房地产过热之思考 by 周贇
© 1994-2010 China Academic Journal Electronic Publishing House. All rights reserved.    http://www.cnki.net




[摘 　要 ] 　随着国内房地产业的持续高速发展 , 开征房地产税已势在必行。开征房地产税不仅能够增加
政府财政收入来源 , 调节房地产市场的收益公平分配 , 而且也是减少房地产投机、遏制房价暴涨、减少房地
产市场的非理性行为、保证房地产市场持续稳定发展的重要一环。
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—1926 年的美国佛罗里达房地产泡沫 , 这次房地产
投机狂潮曾引发了华尔街股市大崩溃 , 并最终导致了
以美国为首的全球经济大危机。从 20 世纪 70 年代开
始积累 , 到 90 年代初期破裂的日本地价泡沫 , 是历
史上影响时间最长的房地产泡沫。从 1991 年地价泡























涨。一旦泡沫破灭 , 开发商和投资者的资产贬值 , 银
行的资产也同时贬值。不良资产增加 , 银行紧缩贷
款 , 需求进一步不足 , 价格也会持续下跌 , 从而造成
恶性循环。
通常情况下如果投机性泡沫存在 , 则往往会出现
在周期循环的上升阶段 , 这时价格被越抬越高 , 房子
被投机者一抢而空 , 空置率下降 , 开发商预期价格会
继续升高而加大投资力度 , 于是过度开发紧随而来。
过度开发 (过热) 一般存在于循环的下降阶段 , 这时
供给的增长速度已经超过需求 , 空置率上升 , 价格出
现下跌趋势。也就是说 , 当泡沫产生时 , 市场还处在
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花税、城市建设税等 ; 另一方面房地产税比重偏低 ,
与房地产有关的税仅占全部税收收入的 2136 % , 占






投机成本 , 那么 , 国内房地产市场的需求会迅速下



























的情况下 , 为保护老百姓不受伤害 , 很多有效的调控
措施出不了台 , 造成炒房占房行为无甚风险 , 房地产








收 , 还是按不同时期购买住房区别征收 ; 是否仅对闲
置住房征收 , 还是对闲置住房和居住住房区别征收 ;
按面积征收还是按住房资产金额征收 ; 是否设置起征
点 ; 仅对超过一定面积或一定资产额度的部分征收 ;
采取比例税率还是累进税率 ; 是否还要考虑被征税者
收入及其他方面情况尚不得而知。但不管具体细节如
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